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วิเคราะหรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับใหม 
Analysis on the New Land and Buildings Tax Bill  
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      Akrawat Srinual 
บทคัดยอ 
 
หลักการจัดเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพนั้นโดยท่ัวไปจะมีการคํานึงถึงปจจัยตางๆในทางเศรษฐกิจและสังคม 
ปจจัยประการหนึ่งท่ีสําคัญคือบุคคลผูท่ีมีความม่ังค่ังมากกวาควรท่ีจะมีภาระทางภาษีมากกวาผูมีรายไดนอยซ่ึงเปน
หลักการท่ีเปนยอมรับกันในทุกประเทศท่ัวโลกในการจัดเก็บภาษีท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย
กฎหมายท่ีบังคับใชในปจจุบันยังคงมีความลาหลังและบกพรอง ไมสอดคลองกับสภาวะทางสังคมและเศรษฐกิจ 
ดังนั้นทางภาครัฐจึงไดมีความพยายามจะแกไขปญหาของกรณีดังกลาว โดยตองการจะออกกฎหมายฉบับใหมเพ่ือ
ใชแทนท่ี ไดแก “รางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสราง” เนื้อหาของรางพระราชบัญญัติดังกลาวไดมีการ
เปลี่ยนแปลงหลักการสําคัญในหลายประการ เชน ผูมีหนาท่ีเสียภาษี ทรัพยสินท่ีจะตองเสียภาษี การยกเวนและ
บรรเทาภาระภาษีและอัตราภาษี เปนตน โดยมีจุดประสงคสําคัญในการแกไขปญหาของกฎหมายปจจุบัน แต
อยางไรก็ตามรางพระราชบัญญัติท่ีเกิดข้ึนนั้นยังคงมีชองวางและจุดบกพรองอยูในบางประการหากจะนํามาบังคับ
ใช ประกอบกับยังคงมีปจจัยเสี่ยงทางดานตางๆตอการมีผลใชบังคับของพระราชบัญญัติฉบับนี้  
 
คําหลัก: รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475, 
พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 
 
ABSTRACT 
 The principle of efficient taxation is, in general, based on various social and 
economic factors. One of the most important factors is that wealthy people should be taxed 
more heavily than those with less income. Evidently, this taxation principle is accepted by 
all countries around the world. Meanwhile, the taxation of real estates in Thailand have been 
obsolete, and hence, led to the defective taxation under current circumstances. The current 
ineffectual taxation is not corresponding to the current social and economic situations in 
Thailand. As a consequence, an effort of the government to resolve such problem is to 
* อาจารยประจาํคณะนิติศาสตรมหาวิทยาลัยอัสสมัชัญ   
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introduce the "Land and Buildings Tax Bill". Some key parts of the bill are different from those 
in the previous laws, such as Taxpayers, Taxable property, Exempting and alleviating of tax, 
Tax rates, etc. With these amendments, the new bill possesses a great potential to encounter 
some enforcing legal issues. In the present of some legal gaps and defects, the enactment 
of this bill may however lead to some risks, deficiency and various risk factors for the entry 
into force of this Bill. 
 
Keywords: Land and Buildings Tax Bill, Household and Land Tax Act B.E. 2475 and 
Community Development Tax Act B.E. 2508  
 
บทนํา 
 
จากเดิมท่ีระบบการจัดเก็บภาษีของประเทศไทยจะถูกจัดเก็บจากฐานรายได (Income-based taxation) 
เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติบุคคล และจากฐานการบริโภค (Consumption -based taxation) 
เชน ภาษีมูลคาเพ่ิม นับวาเปนเรื่องท่ีนาสนใจตอสังคมไทยในเรื่องของการจัดเก็บภาษีในรูปแบบ ฐานทรัพยสิน 
(Property-based taxation) ซ่ึงปจจุบันยังไมมีการจัดเก็บภาษีในฐานทรัพยสินท่ีเปนระบบท่ีดี ซ่ึงในกลุมผูมีฐานะ
ซ่ึงเปนกลุมท่ีถือครองทรัพยสินท้ังสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยสวนใหญ กลับไมมีภาระภาษีหรืออาจจะมี
ภาระทางภาษีนอยกวาท่ีควรจะเปน   แตในทางกลับกันภาระทางภาษีสวนใหญกลับตกอยูกับกลุมชนชั้นกลางหรือ
กลุมชนชั้นลาง11 
 ลักษณะของรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกฉบับใหมมีวัตถุประสงคในดานตางๆ ดังนี้ 
 
(1) ดานการลดความเหลื่อมล้ําทางสังคม    
 
(2) ดานการเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีมากข้ึน  
 
(3) ดานการกระตุนใหมีการใชประโยชนจากท่ีดิน และ 
 
1 ลันตา อุตมะโภคิน (2553), ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : กาวตอไปของการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศไทย
อยางมีประสิทธิผล, หนา 65 
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(4) เพ่ิมรายไดแกทางองคการปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงจะทําใหมีการจัดเก็บรายไดมากข้ึน22 
 
1. สภาพขอเท็จจริง 
 
จากสภาพปญหาสามารถจําแนกกฎหมายท่ีมีผลบังคับใชอยูในปจจุบันออกเปน 2 ฉบับ คือ 
 
1.1 พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 
 
กรณีภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 นั้น ไดถูกนํามาใชบังคับเปนระยะเวลายาวนานและแมตามมาตรา 16 
ไดกําหนดใหคณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลา 4 ป ก็ตาม แตฐานภาษีท่ีใชใน
ปจจุบันยังคงใชการอางอิงถึงราคาปานกลางท่ี เปนราคาอางอิงจาก พ.ศ. 2521-พ.ศ. 2524 ซ่ึงมีมูลคาคอนขางต่ํา 
ไมสะทอนถึงสภาพความเปนจริงในแงของราคาปานกลางของท่ีดินปจจุบัน อีกท้ังอัตราภาษีของภาษีบํารุงทองท่ี
เองยังเปนในรูปแบบของอัตราภาษีแบบถดถอย กลาวคือเม่ือฐานภาษีนั้นไดสูงข้ึนแตอัตราภาษีจะลดลง33 โดยอัตรา
ภาษีแบบถดถอยนั้นมีถึง 34 ข้ัน และในบางกรณีจะเห็นไดวาอัตราเฉลี่ยโดยท่ัวไปของการเสียภาษีบํารุงทองท่ีนั้น
คืออัตรารอยละ 0.50 แตในกรณีท่ีราคาปานกลางของท่ีดินนั้นมีมูลคาเกินไรละ 30,000 บาท อัตราภาษีเฉลี่ยกลับ
กลายเปนรอยละ 0.254 ซ่ึงเกิดความไมเปนธรรมเพราะแมราคาปานกลางของท่ีดินมีมูลคาสูงแตกลับเสียภาษีใน
อัตราท่ีนอยกวา อันเปนการสรางความเหลื่อมล้ําระหวางบุคคลผูมีฐานะกับบุคคลผูยากจนประการหนึ่ง อีกท้ังยัง
สามารถขอลดหยอนภาษีไดอีกตามกฎหมาย55 ซ่ึงทําใหการจัดภาษีดังกลาวไดในจํานวนท่ีนอยกวาท่ีควรจะเปน 
 
2.2 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
 
สวนกรณีปญหาภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 นั้น ก็ยังมีปญหาในกรณีของคารายป ซ่ึงคือ จํานวน
เงินท่ีทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่งๆ66 ท่ียังสรางความสับสนแกผูประกอบการในประเด็นท่ีดูซํ้าซอนกับการ
เก็บภาษีเงินไดจากการใหเชาทรัพยสินผูประกอบการดังกลาวตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40(5) และอัตราภาษี
2 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 7 
3 ทัศนีย เหลืองเรืองรอง (2560), ความรูท่ัวไปกฎหมายภาษี (พิมพครั้งท่ี 3). กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญู
ชน จํากัด ศูนยหนังสือกฎหมายวิญูชน, หนา 14 
4 บัญชีอัตราภาษีบํารุงทองท่ี ตามมาตรา 7, พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 
5 มาตรา 22, พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 
6 มาตรา 8, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
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คอนขางสูง โดยมีอัตราสูงถึง รอยละ 12.57 ของคารายป ดังนั้นหาก นาย ก ใหผูอ่ืนเชาบานในราคา 5,000 บาท
ตอเดือน จะคํานวณการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินโดย (5,000 x 12) x 12.5% = 7200 บาทตอป หรือเทียบเทา
กับคาเชาเดือนครึ่งเลยทีเดียว ซ่ึงในบางครั้งอาจมากกวาอัตราภาษีเงินไดของผูประกอบการอีกท้ังการประเมินคา
รายปยังข้ึนอยูกับดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการกําหนดคาเชาท่ีสมควรใหเชาได 88ซ่ึงในบางกรณีก็ยังมีความ
ลักลั่นกับความเขาใจของทางผูประกอบการอยู 
 
2. กฎหมายที่เกี่ยวของ 
 
ผลอันสืบเนื่องจากท่ีประชุมคณะรัฐมนตรีในวันท่ี  7 มิถุนายน 2559 ท่ีไดมีมติเห็นชอบในหลักการตามท่ี
กระทรวงการคลังไดเสนอในเรื่องของรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  ซ่ึงจะถูกนํามาใชแทนท่ี
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 โดยถือเปน
การปรับปรุงการจัดเก็บภาษีในรูปแบบเดิมมิใชเปนการจัดเก็บภาษีใหมแตอยางใด99 รางพระราชบัญญัติดังกลาวมี
วัตถุประสงคใหมีการจัดเก็บภาษีใหสอดคลองกับสภาวะปจจุบันของสังคม อีกท้ังเปนการแกไขโครงสรางการ
จัดเก็บภาษีในรูปแบบเดิมใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน กระตุนการใชประโยชนจากท่ีดิน เพ่ิมประสิทธิภาพและความ
เปนอิสระรวมถึงเปนการเพ่ิมรายไดใหกับทางองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (อปท.) อีกทางหนึ่งดวย 
อนึ่งเนื่องจากสภาพของกฎหมายยังคงอยูในข้ันตอนของรางพระราชบัญญัติ ยังคงอาจจะมีการปรับเปลื่ยน
แกไขในสวนของเนื้อหาหรือในสวนอ่ืน โดยผานข้ันตอนตางๆในทางนิติบัญญัติจนกวาจะมีการบังคับใชเกิดข้ึนจริง 
ดังนั้นบทความฉบับนี้ผูเขียนจะวิเคราะหและอางอิงถึงรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับท่ีเผยแพรโดย
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเปนสําคัญ1010 
 
3. สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
 
ในสวนเนื้อหาในรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง สามารถแบงออกไดเปน 5 สวนดังนี้ 
 
1. ผูมีหนาท่ีเสียภาษี 
7 มาตรา 8, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
8 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 4 
9 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (7 มิถุนายน 2559). ขาวกระทรวงการคลัง ฉบับท่ี 74/2559 
10 รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง, http://web.krisdika.go.th/data/news/news11090.pdf  
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ในเรื่องของผูมีหนาเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ มีการใหนิยามของคําวา “ผูเสียภาษี” ไดแก 
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเปนเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง หรือเปนผูครอบครองหรือทําประโยชนในท่ีดิน
หรือสิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ และรวมถึงผูมีหนาท่ีเสียภาษีแทนผูเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัตินี้ดวย
11
11 
 
2. ทรัพยสินท่ีจะตองเสียภาษี 
 
ทรัพยท่ีจะตองเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ ท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และยังมีการระบุถึงหองชุด
อยางชัดแจง วาเปนทรัพยสินท่ีตองเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัตินี้ โดยในสวนเนื้อหาตามรางพระราชบัญญัติ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนั้นมีการแบงประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีจะตองถูกจัดเก็บภาษีโดย มีการแบง
ประเภทโดยอาศัยหลักการสวนใหญอยูสองสวน คือในกรณีของ (ก) การใชประโยชนกับ (ข) การไมไดใชประโยชน 
 
     (ก) โดยหลักการใชประโยชนนั้นสามารถแบงออกเปน 3 กลุม1212 คือ 
  
(1) กรณีเกษตรกรรม การพิจารณาวาท่ีดินนั้นเปนท่ีดินในเชิงเกษตรกรรมหรือไมนั้น สามารถพิจารณาได
จากการใชพ้ืนท่ีดังกลาวไมนอยกวาสามในสี่หรือ 75% ในเชิงเกษตรกรรม1313 
 
(2) กรณีบานพักอาศัย โดยในสวนของแนวคิดในการออกกฎหมายในกรณีนี้มีวัตถุประสงคในการบรรเทา
ภาระกับผูใหกับผูท่ีมีท่ีอยูอาศัยของตนเอง โดยมองวาเปนหนึ่งในปจจัยสี่ท่ีสําคัญเหมือนกับกรณีของ
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ซ่ึงในปจจุบันนั้นแทบจะเรียกวานอยมากท่ีจะตอง
เสียภาษีหรือเสียภาษีในจํานวนท่ีนอยมากเพราะมียกเวนภาษีในสวนนี้ 1414 สวนในรางพระราชบัญญัติ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีจะมีผลใชบังคับก็ยังคงมีหลักการในเรื่องนี้อยู โดยในหลักการนั้นก็จะให
ยกเวนในกรณีของบานหลังหลักท่ีใชพักอาศัยในสวนท่ีไมเกิน 50 ลานบาท1515 สวนในกรณีบานหลังอ่ืน 
ก็ยังคงมีการจัดเก็บอยู โดยมองวาถาเพ่ือวัตถุประสงคเพ่ือการอยูอาศัยแลวนั้นก็ควรจะมีเพียงหลัง
เดียวถามีอยูหลายหลังจะถูกมองวามีศักยภาพมากพอในการท่ีจะเสียภาษีใหกับทางภาครัฐ 
11 มาตรา 5, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
12 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 5 
13 มาตรา 28(1), รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
14 มาตรา 10, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
15 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 5 
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(3) กรณีใชประโยชนในทางอ่ืนๆ เชน เชิงพาณิชกรรม เชิงอุตสาหกรรม ฯลฯ มีประเด็นท่ีนาสนใจในแงท่ี
มีลักษณะการจัดเก็บภาษีจากการใชประโยชนจริง กลาวคือ หากในกรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
เดียวกันมีการใชประโยชนในหลายประเภท ยกตัวอยางเชน กรณีตึกอาคารสองชั้น ท่ีเจาของอาคาร
ประกอบการพาณิชกรรมท่ีชั้นลาง สวนในชั้นท่ีสองใชเปนท่ีพักอาศัย ในกรณีเชนนี้กรณีชั้นลางท่ี
ประกอบการพาณิชกรรมก็จะตองเสียภาษีในอัตราการใชประโยชนดานอ่ืน สวนชั้นสองท่ีใชเปนท่ีพัก
อาศัยก็จะตองเสียในอัตราท่ีอยูอาศัย1616 
 
(ข) สวนหลักการไมไดใชประโยชนนั้น คือ 
 
(1) กรณีท่ีดินรกรางวางเปลาหรือไมไดใชประโยชนตามควรของพ้ืนท่ีนั้นๆ โดยพิจารณา 
จากปท่ีผานมารวมถึงปปจจุบันวามีการใชประโยชนในท่ีดินดังกลาวหรือ ไม 
 
3. การยกเวนและบรรเทาภาระทางภาษี 
 
(ก) การยกเวนภาระทางภาษี 
 
ในการยกเวนนั้นทรัพยสินบางประเภทจะถูกกําหนดไวในรางพระราชบัญญัติโดยตรงโดยมีสวนคลายกับ
หลักกฎหมายเดิมท่ีไดรับการยกเวนอยู เชน สาธารณสมบัติของแผนดิน ทรัพยสินซ่ึงไมไดหาประโยชนของรัฐหรือ
หนวยงานของรัฐ ในกรณีนี้ยกตัวอยางเชนโรงพยาบาลท่ีถือเปนการบริการทางภาครัฐโดยปกติก็จะไดรับการยกเวน 
แตถาโรงพยาบาลดังกลาวมีการใหเชาพ้ืนท่ีดวย ในประเด็นนี้ยังตองเสียภาษีตามขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน และยังรวมถึง
สหประชาชาติ สถานฑูต ฯลฯ และ ยังสามารถยกเวนการจัดเก็บภาษีโดยการออกเปนพระราชกฤษฎีกาอีกดวย1717 
 
(ข) การบรรเทาภาระทางภาษี 
ทางดานการบรรเทาภาระทางภาษีนั้นใหอํานาจทางกระทรวงการคลังหรือกระทรวงมหาดไทยในการออก
กฎหมายในระดับรอง คือ โดยพระราชกฤษฎีกา1818ซ่ึงการบรรเทานั้นสามารถทําไดสองลักษณะคือ การลดภาระทาง
ภาษีหรือการลดอัตราภาษี โดยการลดภาระทางภาษีนั้น ยกตัวอยางเชน  
16 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (14 มิถุนายน 2559). 20 คําถาม ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สราง, หนา 8 
17 มาตรา 8, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
18 มาตรา 44, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
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(1) ในกรณีท่ีเจาของบานพักอาศัยหลักไดรับกรรมสิทธิ์บานหลังดังกลาวมาจากการรับมรดกกอนท่ีกฎหมาย
ฉบับนี้มีผลใชบังคับ จะมีการบรรเทาภาษีให โดยการลดภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางรอยละ 50 
ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย หรือ 
(2) การลดภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไมเกินรอยละ 75 ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย สําหรับกิจการ
สาธารณะ เชน โรงพยาบาลและโรงเรียนเปนตน 
(3) ท่ีดินเปลาท่ีอยูระหวางปลูกสรางเปนท่ีอยูอาศัย จะไดรับยกเวน เปนระยะเวลา 1 ป  
  
สวนการลดอัตราภาษี เชน 
  
(1) ทรัพยสินท่ีอยูระหวางพัฒนาเพ่ือทําโครงการท่ีพักอาศัย จัดเก็บในอัตรารอยละ 0.05 เปนเวลา 3 ป 
นับตั้งแตเจาของท่ีดินไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน และ  
(2) อสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการชําระหนี้ของสถาบันการเงินจะจัดเก็บในอัตรารอยละ 0.05 
ของฐานภาษีเปนระยะเวลา 5 ป เปนตน1919 
 
  นอกจากนี้การลดหรือยกเวนนั้นยังมีอํานาจของทางผูบริหารทองถ่ินเองท่ีสามารถกระทําได โดยไดรับ
ความเห็นชอบจากทางคณะกรรมการภาษีดินและสิ่งปลูกสรางประจําจังหวัด ซ่ึงในประเด็นนี้ถือเปนเรื่องท่ีตางจาก
กฎหมายในปจจุบันในเรื่องความชัดเจนมากข้ึน โดยมีการกําหนดใหทุกๆจังหวัดมีคณะกรรมการภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสราง แตถากรณีของกรุงเทพมหานครจะเปนผูวาราชการกรุงเทพมหานครโดยความเห็นชอบของ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย โดยมีอยูสองกรณีคือ กรณีหลักในการพิจารณาลดหรือยกเวนภาษีโดยวิธีนี้ เชน 
การเกิดภัยพิบัติในพ้ืนท่ี และ กรณีทรัพยสินเสียหายหรือถูกทําลายเฉพาะราย2020 
 
4. อัตราภาษี  
 
รายละเอียดของอัตราภาษีปรากฎตามตารางดังตอไปนี้ 
 
 
 
19 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (7 มิถุนายน 2559). ขาวกระทรวงการคลัง ฉบับท่ี 
74/2559 
20 มาตรา 45 และมาตรา 46, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
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ตาราง 1 : อัตราจากกระทรวงการคลังและจากท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี วันท่ี 21 มีนาคม 2560 
 
ในเรื่องอัตราภาษีตามรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนั้นจะกําหนดไวเพียงแตอัตราเพดาน
ของภาษีซ่ึงในการใชในการเกษตรกรรมจะใชอัตราเพดานคือ 0.2 % กรณีบานพักอาศัยอัตราเพดานของภาษีจะอยู
ท่ี 0.5% สวนประเภทพาณิชกรรมและอ่ืนๆ อัตราเพดานจะอยูท่ี 2.0% และท่ีรกรางวางเปลาจะอยูท่ี 5.0% โดย
จะสังเกตเห็นไดวาอัตราเพดานภาษีกรณีของท่ีรกรางวางเปลานั้นจะสูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับประเภทอ่ืนๆ โดยมี
จุดประสงคเพ่ือท่ีจะกระตุนใหมีการใชท่ีดินเพ่ือกอใหเกิดประโยชน ในสวนท่ีเปนอัตราภาษีท่ีใชจัดเก็บจริงๆนั้นจะ
ถูกกําหนดในตัวกฎหมายรองคือในรูปแบบของพระราชกฤษฎีกา 2323 โดยเม่ือพิจารณาถึงอัตราภาษีแลวนั้นสามารถ
แสดงไดถึงเจตนารมณของทางภาครัฐวาไมไดตองการจะเพ่ิมภาระใหกับอาชีพเกษตรกรรมและกรณีบานหลังหลกั
21 โครงสรางภาษีท่ีดินใหมเร่ิมใช ป 2560 คาดรายไดทองถิ่นปแรก 6.4 หมื่นลาน-ท่ีดินรกรางถาไมทําประโยชน
ปรับใหมทุก 3 ป. (8 มิถุนายน 2559). THAIPUBLICA.  
22 รีด2%-ลุยม.ค.62 เก็บภาษี ท่ีรกรางวางเปลา (22 มีนาคม 2560), ไทยรัฐ. 
23 มาตรา 28 วรรคสาม, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
เกษตรกรรม 
อัตราเพดาน 0.2% 
บานพักอาศัย 
อัตราเพดาน 0.5% 
กรณีอ่ืนๆ(พาณิชกรรม) 
อัตราเพดาน 2.0% 
ท่ีรกรางวางเปลา 
อัตราเพดาน 5.0% 
นอยกวาหรือเทากับ 50 ลบ.   
            -ยกเวน 
มากกวา 50-100 ลบ.-0.05% 
มากกวา 100 ลบ.    -0.10% 
 
หลังหลักท่ีใชอยูอาศัย 
นอยกวาหรือเทากับ 50 ลบ.  
          - ยกเวน 
มากกวา 50-100 ลบ.-0.05% 
มากกวา 100 ลบ.    -0.10% 
บานหลังท่ีสอง 
นอยกวาหรือเทากับ 5 ลบ.  
           -0.03% 
มากกวา 5-10 ลบ.   -0.05% 
มากกวา 10-20 ลบ.  -0.10% 
มากกวา 20-30 ลบ.  -0.15% 
มากกวา 30-50 ลบ.  -0.20% 
มากกวา 50-100 ลบ.-0.25% 
มากกวา 100 ลบ.    -0.30% 
นอยกวาหรือเทากับ 20 ลบ.  
               -0.3% 
มากกวา 20-50 ลบ.        -0.5% 
มากกวา 50-100 ลบ.      -0.7% 
มากกวา 100-1,000 ลบ.  -0.9% 
มากกวา 1,000-3,000 ลบ.-1.2% 
มากกวา 3,000 ลบ.        -1.5% 
 
ไมทําประโยชนตามสภาพ 
หรือท้ิงไววางเปลา 
ปท่ี 1-3                 -1% 
ปท่ี 4-6                 -2% 
ปท่ี7หรือกวานั้น      -3%21 
(อัตราท่ีเสนอโดยกระทรวง 
การคลัง ณ วันท่ี 7 มิถุนา- 
ยน 2559) 
 
ปท่ี 1-3                   -2% 
ทุกๆ 3 ปเพ่ิมข้ึน     -0.5% 
แตไมเกินเพดานภาษีท่ี-5% 
(ท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี  
วันท่ี 21 มีนาคม 2560)22 
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เพ่ือท่ีอยูอาศัย โดยพิจารณาไดจากท่ียกเวนสวนท่ีไมเกิน 50 ลานบาท ใหไมตองเสียภาษี2424 สวนท่ีเกิน 50 ลาน แต
ไมเกิน 100 ลานนั้นใหเสียในอัตรา 0.05% และในกรณีท่ีเกิน 100 ลานนั้นซ่ึงถือวามีความม่ังค่ังในระดับหนึ่งจึงให
เสียภาษีในอัตรา 0.10% สวนกรณีบานหลังท่ีสองหรือกวานั้น จะเสียในรูปแบบของอัตราภาษีกาวหนากลาวคือ 
หากฐานภาษีสูงข้ึน อัตราภาษีก็จะสูงตามไปดวย2525 ซ่ึงสะทอนถึงความม่ังค่ังโดยมีอัตราภาษีตั้งแต 0.03%-0.30%  
 
กรณีพาณิชกรรมจะถูกมองวามีศักยภาพในการเสียภาษีเนื่องจากมีการประกอบธุรกิจการคาแลคาใชจาย
ในสวนนี้ก็ยังนําไปใชหักในการประกอบธุรกิจได ดังนั้นอัตราภาษีในกรณีนี้จะคอนขางสูงโดยเปนแบบกาวหนาใน
อัตราภาษีตั้งแต 0.3-1.5% ตามชวงของมูลคาทรัพยสินซ่ึงถามีมูลคามากก็จะเสียในอัตราท่ีสูงข้ึน 
 
สวนกรณีสุดทายคือกรณีท่ีรกรางวางเปลา ซ่ึงคือท่ีดินท่ีไมไดทําประโยชนตามสภาพหรือท่ีดินท่ีท้ิงไววาง
เปลา จะพิจารณาจากระยะเวลสท่ีรกรางวางเปลา กรณี 1-3 ปแรกท่ียังไมไดใชประโยชนจะถูกจัดเก็บในอัตรา 1% 
กรณี 4-6 ป จะใชอัตราภาษี 2% สวนกรณี 7 ปหรือกวานั้นข้ึนไปจะถูกเก็บในอัตราภาษี 3% ดังนี้จะเห็นไดวา
อัตราการจัดเก็บภาษีในกรณีตางๆท่ีนําเสนอตอการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีนั้นจะยังไมไดถูกจัดเก็บในอัตราข้ัน
สูงสุด โดยยังมีชองวางของอัตราเพดานภาษีเหลืออยูจึงเปนท่ีเชื่อไดวาจะไมเปนการเพ่ิมภาระทางภาษีแกประชาชน
โดยมากจนเกินควร 
แตอยางไรก็ตามในสวนของท่ีรกรางวางเปลาในสวนของอัตราภาษีนั้น โดยผลจากท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี 
วันท่ี 21 มีนาคม พ.ศ. 2560 ไดมีการปรับเปลื่ยนเปนกรณีในปแรกของท่ีดินรกรางวางเปลานั้นใหเสียในอัตราภาษี 
2% โดยจะมีการปรับข้ึนในอัตราภาษี 0.5% ในทุกๆ 3 ป แตยังคงไมเกินเพดานภาษีท่ีอัตราภาษี 5%26 
 
5. วิธีการคํานวณ 
ในสวนวิธีการคํานวณภาษีนั้น สามารถแยกไดเปน 3 กรณี ดังนี้ 
 
(1) กรณีท่ีดินวางเปลา  
จะพิจารณาจากมูลคาท่ีดินโดยนําราคาประเมินทุนทรัพยตอตารางวาซ่ึงกําหนดโดยกรมธนารักษเปนผู
ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย2727 โดยนํามาคูณกับขนาดของท่ีดินแลวจึงนํามาคูณกับอัตราภาษี ดังนี้ 
 
24 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 5 
25 ทัศนีย เหลืองเรืองรอง (2560), ความรูท่ัวไปกฎหมายภาษี (พิมพครั้งท่ี 3). กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพ 
วิญูชน จํากัด ศูนยหนังสือกฎหมายวิญูชน, หนา 14 
26 รีด2%-ลุยม.ค.62 เก็บภาษี ท่ีรกรางวางเปลา (22 มีนาคม 2560), ไทยรัฐ. 
27 มาตรา 27, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
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• ภาระทางภาษี =(ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินตอ ตร.ว. x ขนาดพ้ืนท่ีดิน) x อัตราภาษี 
 
(2) กรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
ภาระทางภาษีในกรณีนี้จะนํามูลคาท่ีดินมารวมกับมูลคาสิ่งปลูกสรางแลวจึงนํามาคูณดวยอัตราภาษี โดย
การหามูลคาท่ีดินจะใชวิธีในขางตนดังท่ีกลาวมาแลว สวนมูลคาสิ่งปลูกสรางจะพิจารณาจากราคาประเมินทุน
ทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางตอตารางเมตรคูณกับขนาดพ้ืนท่ีสิ่งปลูกสราง โดยสามารถหักกับคาเสื่อมไดดวยตามท่ี
กรมธนารักษประกาศกําหนดไดอีกดวย ดังนี้ 
• มูลคาสิ่งปลูกสราง = (ราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางตอ ตร.ม. x ขนาดพ้ืนท่ีสิ่งปลูกสราง) – 
คาเสื่อมราคา 
ดังนั้นการคํานวณหาภาระทางภาษีในกรณีนี้จะคํานวณได ดังนี้ 
 
• ภาระทางภาษี = (มูลคาท่ีดิน + มูลคาสิ่งปลูกสราง) x อัตราภาษี 
 
(3) กรณีหองชุด 
ภาระทางภาษีจะพิจารณาจากราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตอตารางเมตรคูณกับขนาดพ้ินท่ีหองชุดตอ
ตารางเมตรเพ่ือหามูลคาของหองชุดเพ่ือเปนฐานภาษีแลวจึงนํามาคูณดวยอัตราภาษี โดยราคาประเมินทุนทรัพย
หองชุดตอตารางเมตรนั้นจะถูกกําหนดโดยกรมธนารักษ โดยจะเห็นไดวากรณีของหองชุดนั้นจะไมมีการหักคาเสื่อม 
เหตุเพราะราคาประเมินทุนทรัพยนั้นจะสะทอนราคาท่ีแทจริงอยูแลว ดังนี้ 
มูลคาหองชุด = ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตอ ตร.ม. x ขนาดพ้ืนท่ีหองชุด(ตร.ม.) 
ดังนั้นการคํานวณหาภาระทางภาษีในกรณีนี้จะคํานวณได ดังนี้ 
• ภาระทางภาษี = มูลคาหองชุด x อัตราภาษี2828 
 
6. เปรียบเทียบการแกไขปญหาของกฎหมายเดิมโดยรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูก
สรางฉบับใหม 
รายละเอียดของการเปรียบเทียบการแกไขปญหาของกฎหมายเดิมโดยรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสรางฉบับใหมปรากฎตามตารางดังตอไปนี้ 
 
 
 
28 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (14 มิถุนายน 2559). 20 คําถาม ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สราง 
                                                        
บทความ                                    อัครวัฒน ศรีนวล       
22 
Assumption University Law Journal                  วารสารนิติศาสตร มหาวทิยาลัยอัสสัมชัญ 
Vol. 8 No. 2 (July - December 2017) ปที่ 8 ฉบับที ่2  ) กรกฎาคม – ธันวาคม 2560(  
ประเด็น พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี 
พ.ศ. 2508 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนแล  
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 
รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 
สิ่งปลูกสราง 
ฐานภาษี ใชราคาปานกลางของท่ีดิน ซ่ึง 
อางอิงจากป พ.ศ.2521-2524 
ใชคารายปเปนฐานภาษีมีความ 
ซํ้าซอนกับภาษีท่ีเก็บจากการให 
เชา ท้ังเจาพนักงานประเมิน 
สามารถใชดุลพินิจกําหนดคา 
รายปได 
ใชราคาประเมินกลางท่ีมีมาตรฐาน 
จากกรมธนารักษ ท้ังในสวน 
ของท่ีดิน สิ่งปลูกสรางและหองชุด 
อัตราภาษี ใชอัตราภาษีแบบถดถอยแบบ 
34 ข้ัน 
มีอัตราภาษีท่ีสูงถึง 12.5%ของ 
คารายป 
ใชอัตราภาษีแบบกาวหนา โดยเจา 
ของทรัพยสินราคาสูงจะเสียภาษี 
มากกวาเจาของทรัพยสินท่ีมีราคา 
ต่ํา 
การยกเวนภาษี/ 
การจัดเก็บท่ีไม 
ท่ัวถึง 
มีการลดหยอนตั้งแต 50 ตร.ว. 
ถึง 5 ไร ดังนั้นบานท่ีใชพัก 
อาศัย จะไมไดถูกจัดเก็บ 
มีการยกเวนภาษีสําหรับโรง 
เรือนและสิ่งปลูกสรางซ่ึงเจาของ 
อยูเอง หรือใหผูแทนเฝารักษา 
อาจจะเปนโรงเรือนท่ีไมไดใช 
ประโยชน 
มีการเพ่ิมติมระบบการจัดเก็บจาก 
ท่ีไมไดใชประโยชน เชน ท่ีรกราง 
วางเปลา ทําใหมีทรัพยสินท่ีเขามา 
อยูในระบบภาษีมากข้ึน จึงสามารถ 
จัดเก็บภาษีไดมากข้ึนดวย  
 
ตาราง 2 : อางอิงจากแนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิน : กรณีศึกษารางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง2929 
จากตารางดานบนสามารถอธิบายไดวารางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับใหมนั้น มีการเปลื่ยน
แปลงในสาระสําคัญในหลายสวน ประการแรกคือสวนของฐานภาษี โดยใชราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน สิ่งปลูก
สราง และหองชุดท่ีกําหนดโดยกรมธนารักษ เปนราคากลาง 3030เพ่ือความชัดเจนและแนนอน ประการท่ีสอง คือ ใน
เรื่องของอัตราภาษี โดยการท่ีผูท่ีมีทรัพยสินท่ีมีมูลคาสูงจะมีภาระทางภาษีมากกวาผูมีทรัพยสินมูลคาต่ํา ใน
ลักษณะการจัดเก็บในอัตราภาษีกาวหนาโดยมีจุดประสงคในการลดความเหลื่อมล้ําทางสังคม   และประการท่ีสาม
ในเรื่องของทรัพยสินท่ีจะตองเสียภาษีมีความกวางข้ึนโดยรวมถึงท่ีรกรางวางเปลา จึงทําใหกระจายภาระใหแก
เจาของทรัพยสินทุกคนตองรวมกันเสียภาษีบํารุงทองถ่ิน ทําใหระบบการจัดเก็บภาษีมีความเปนธรรมมากข้ึน 3131
และยังมีสวนชวยในเรื่องของการกระตุนใหมีการใชประโยชนจากท่ีดิน ลดปญหาการกักตุนท่ีดินเพ่ือเก็งกําไรและ
29 แบงค งามอรุณโชติ และคณะ, แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิน : กรณีศึกษารางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสราง, หนา 21. 
30 มาตรา 27, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
31 จรูณศรี ชายหาด (2552), ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : ภาษีเพ่ือทองถ่ิน, หนา 8. 
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จะมีการกระจายการถือครองท่ีดินมากข้ึน เพราะหากไมมีการกระจายการถือครองแลวก็จะเปนการเพ่ิมภาระแกผู
เสียภาษีมากข้ึน อีกท้ังยังสงเสริมใหมีการใชประโยชนกับท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพ3232   
 
7. วิเคราะหปญหา 
 
การวิเคราะหปญหาท่ีสามารถเกิดข้ึนไดนั้น สามารถวิเคราะหได 4 กรณีดังนี้ 
 
(1) กรณีบานพักอาศัยหลัก 
 
ในการพิจารณาเพ่ือวัตถุประสงคเพ่ือการอยูอาศัยนั้นทางผูเขียนมีความเห็นวาการจะพิจารณาจากหลัก
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินและสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินดังกลาวและมีชื่อของตนอยูในทะเบียนบานดังกลาวเพ่ือแสดงวาตนใช
ประโยชนในการอยูอาศัยอยางแทจริง ซ่ึงสองกรณีดังกลาวเปนเกณฑการพิจารณาในเบื้องตนท่ีจะพิจารณาวาเปน
บานหลังหลักของบุคคลนั้น ซ่ึงถามีเพียงชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยมิไดมีชื่ออยูในทะเบียนบานก็อาจพึงสันนิษฐาน
ไดวามิใชบานหลังแรกท่ีใชเพ่ือการอยูอาศัยไดดังนั้นจึงจะตองรับภาระทางภาษีตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
ในกรณีนี้ผูถือครองบานหลายหลังควรพิจารณาวาบานหลังใดควรจะใชเปนบานหลังหลักเพ่ือใชอยูอาศัย 
โดยควรเลือกจากบานหลังท่ีมีมูลคาสูงท่ีสุด โดยเฉพาะอยางยิ่งกรณีท่ีบานหลังดังกลาวมีมูลคาสูงกวา 50 ลานบาท 
เพ่ือใหไดการยกเวนทางภาษีในสวนของ 50 ลานบาทแรก และยอมเสียในอัตรากาวหนาในมูลคาท่ีเกินกวานั้น สวน
ในกรณีบานหลังอ่ืนๆก็ตองเสียตามอัตราท่ีไดกลาวมาแลวในขางตน ประเด็นปญหาเพ่ิมเติมในสวนนี้อาจจะมีกรณี
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหกับบุคคลในครอบครัว ไมวาจะเปน คูสมรส ทายาท และรวมถึงญาติพ่ีนอง เพ่ือให
ถือกรรมสิทธิ์และใหมีชื่อในทะเบียนบานเพ่ือใหมีลักษณะใชเปนท่ีอยูอาศัย เพ่ือใหไดรับประโยชนในการยกเวน
ภาษีในมูลคา 50 ลานบาทเชนเดียวกัน ท้ังท่ีในความเปนจริงแลว อาจจะมีการอยูอาศัยดวยกันอยูภายในบานเพียง
แคหลังเดียว 
ประการสุดทายกรณีบานพักอาศัยท่ีผูเขียนคาดวาจะมีผลกระทบ คือ ลักษณะพฤติกรรมของผูบริโภคใน
อนาคตในการเลือกบานพักอาศัย กลาวคือ กรณีตามรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับใหมนั้น ท่ีมีการ
ยกเวนบานหลังแรกท่ีมีราคาไมเกิน 50 ลานบาทจากการเก็บภาษีอาจถูกมองวามีความไมเปนธรรมในบางกรณี 
ยกตัวอยางเชน นาย A มีบานหลังหลักท่ีใชอยูอาศัยเพียงหลังเดียว ซ่ึงมีมูลคา 40 ลานบาท จะไดรับการยกเวน
ภาษี แตนาย B มีบานอยู 2 หลัง มูลคาหลังละ 20 ลานบาท จะตองเสียภาษีในบานหลังท่ีสอง ดังนี้ผูเขียนเห็นวา
อาจจะเปนการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมผูบริโภคในอนาคตในการเลือกซ้ือบานท่ีพักอาศัย โดยอาจเลือกซ้ือบานเพียง
32 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 7. 
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หลังเดียวท่ีมีมูลคาสูงไมเกิน 50 ลานบาท เพ่ือไดรับการยกเวนภาษีแทนท่ีจะซ้ือบานมูลคาต่ําหลายๆหลังเพราะจะ
โดนภาระทางภาษีในหลังอ่ืนๆท่ีไมไดใชเปนบานหลังหลักท่ีใชอยูอาศัย 
 
(2) กรณีหองชุด 
 
ประเด็นท่ีผูเขียนเห็นวานาสนใจเรื่องนี้คือ กรณีของเจาของอาคารชุดท่ีใชเพ่ืออยูอาศัยซ่ึงในปจจุบันจะไมมี
ภาษีในสวนนี้ แตตามรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง มีการระบุชัดเจนในเรื่องนิยามของหองชุดตาม
มาตรา 5 วาหมายความถึง หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดท่ีไดออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์แลว และมีการ
ประเมินราคาทุนทรัพยโดยกรมธนารักษตามมาตรา 27 โดยกรณีหองชุดนี้จะพิจารณาจากการใชประโยชนเหมือน
กรณีบานพักอาศัย โดยจะไดรับการยกเวนในสวนท่ีใชอยูอาศัยแรก มูลคาไมเกิน 50 ลานบาท สวนหองชุดอ่ืนๆก็
เสียภาษีในอัตรากาวหนา ซ่ึงในประเด็นนี้สงผลถึงนักลงทุนบางกลุมท่ีซ้ือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไวเพ่ือเก็งกําไรในการ
ขายตอในอนาคต จะทําใหมีภาระเพ่ิมในสวนนี้หากไมมีการขายหรือโอนขายหองชุดกอนท่ีรางพระราชบัญญัติฉบับ
นี้จะมีผลใชบังคับหากจะหลีกเลี่ยงการโอนกรรมสิทธิ์โดยการปลอยใหเชาก็จะตองรับภาระอัตราภาษีในรูปแบบ
พาณิชกรรมซ่ึงมีอัตราเพดานภาษีท่ีสูงกวา คือ 2% 
 
(3) กรณีผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 
 
สามารถแยกพิจารณาไดอยูสองกรณีคือ กรณีไดประโยชนและกรณีท่ีเสียประโยชนจากรางพระราชบัญญัติ
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  
 
ก. กรณีท่ีไดประโยชนจากรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  
จากท่ีกลาวมาแลวในขางตนวาปจจุบันจะตองภาษีจากอัตรา 12.5%ของคารายป ซ่ึงถือวาเปนอัตราท่ีสูง 
โดยยกตัวอยางเชน โครงการสํานักงานใหเชาซ่ึงมีมูลคา 90 ลานบาท มีรายไดจากการใหเชาพ้ืนท่ีในปจจุบันอยูท่ีป
ละ 12 ลานบาท ดังนั้นภาษีท่ีจะเสียคือ 1,500,000 บาทตอป แตถาในกรณีท่ีคํานวณมูลคาทรัพยสินตามกฎหมาย
ใหม โดยประเมินวามีมูลคาทรัพยสิน 90 ลานบาทซ่ึงจะเสียภาษีในอัตรา 0.7% ในกรณีนี้จะเสียภาษีเทากับ 
630,000 บาท ดังนี้จะเห็นไดวาการจะบังคับใชของรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทําใหผูประกอบการ
รายนี้ไดรับประโยชนในการเสียภาษีนอยลงถึง 870,000 บาทเลยทีเดียว  
 
ข. กรณีท่ีเสียประโยชนจากรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
 
กลาวคือ หากเปนกรณีของการใหเชาอสังหาริมทรัพย ท่ีปจจุบันอัตราคาเชาต่ํา แตมูลคาของทรัพยนั้นมี
ราคาสูง โดยเม่ือฐานภาษีถูกเปลี่ยนมาใชราคาประเมินโดยกรมธนารักษแลวจะสงผลใหภาระภาษีของผูใหเชา
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เพ่ิมข้ึนได เพราะเม่ือมูลคาของทรัพยสินถูกสะทอนออกมาตามศักยภาพความเปนจริงของท่ีดินดังกลาว จึงมี
แนวโนมท่ีผูใหเชาจะผลักภาระไปใหแกผูเชา ท่ีดินโดยจําเปนตองปรับอัตราคาเชาใหเพ่ิมข้ึนเพ่ือใหสอดรับกับอัตรา
ภาษีท่ีเพ่ิมข้ึนเพ่ือคงอัตราผลกําไรของตน ดังนี้ผูเขียนใหขอสังเกตวาหากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชา
ควรมีการปรับปรุงสิ่งปลูกสรางใหมเพ่ือเปนการสอดคลองกับการปรับเพ่ิมอัตราคาเชาท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตก็จะ
เปนการชวยลดอัตราการยายออกของผูเชาไดในสวนหนึ่งและในขณะเดียวกันทางผูเชาก็จําเปนตองปรับตัวให
สอดคลองกับสภาพการเงินของตนเม่ือจะตองรับภาระตนทุนคาเชาท่ีอาจสูงข้ึน โดยอาจจะเปนการลดขนาดพ้ืนท่ี
เชาใหนอยลงเพ่ือเพียงพอท่ีจะดําเนินกิจการของตน โดยตัดสวนท่ีไมมีความจําเปนออกไป 
 
(4) กรณีเจาของท่ีดินรกรางวางเปลา 
 
อางอิงจากผลการประชุมคณะรัฐมนตรี ในวันท่ี 21 มีนาคม พ.ศ. 256033 ไดกําหนดผลการประชุม
เก่ียวกับอัตราภาษีท่ีรกรางวางเปลาไวในเบื้องตน คือ ในปแรกใหเสียในอัตราภาษี 2% และจะมีการปรับข้ึนใน
อัตราภาษี 0.5% ในทุกๆ 3 ป แตยังคงไมเกินเพดานภาษีท่ีอัตราภาษี 5% ซ่ึงในกรณีนี้จะเห็นไดวาผูท่ีไดรับ
ผลกระทบมากท่ีสุดคือ เศรษฐีผูครอบครองท่ีดินไวจํานวนมากโดยท่ีไมมีการใชประโยชนจากท่ีดินดังกลาว โดย
ผูเขียนใหขอสังเกตวาอาจจะมีการหลบเลี่ยงภาษีเกิดข้ึนไดหากยังคงตองการถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวอยู 
ยกตัวอยางเชน ปรับเปลี่ยนท่ีรกรางวางเปลาดังกลาวเพ่ือจุดประสงคในเชิงเกษตรกรรม เพ่ือลดอัตราเพดานภาษี
ใหเหลือเพียง 0.2% หรือจะเปนกรณีใน 3 ปแรกยังคงสภาพเปนท่ีรกรางวางเปลาอยูเพ่ือเสียภาษีในอัตรา 2% แต
หลังจากนั้นอาจจะเปลี่ยนเปนการใหเชาซ่ึงเปนการพาณิชกรรมท่ีมีอัตราเพดานสูงสุดเพียง 2% ตางจากกรณีปลอย
ใหเปนท่ีรกรางวางเปลาตอไปเรื่อยๆจนอัตราภาษีเพ่ิมไปจนถึงอัตราเพดานภาษีของท่ีรกรางวางเปลาซ่ึงสูงถึง 5%  
 
8. ขอเสนอแนะ 
 
การจะมีผลใชบังคับของรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนั้นนับวามีผลกระทบในหลายดาน
ใหผูเสียภาษีตองปรับตัว อีกท้ังยังขยายระบบภาษีใหครอบคลุมถึงกรณีท่ีรกรางวางเปลา และกรณีหองชุดดวย 
ซ่ึงอาจจะเปนเรื่องใหมท่ีจะตองทําควาเขาใจและใหความรูกับผูเสียภาษีดังกลาว อีกท้ังรางพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ยังคงตองผานการพิจารณาทางกฎหมายอีกหลายข้ันตอน ซ่ึงอาจจะมีปจจัยในหลายๆอยางเกิดข้ึน เชน 
ปจจัยทางการเมือง ปจจัยทางเศรษฐกิจ หรือปจจัยจากความเห็นจากสังคม เปนตน โดยอาจมีผลกระทบทําให
มีการเลื่อนการบังคับใช มีการปรับเปลี่ยนอัตราภาษี ปรับเปลี่ยนการยกเวนหรือการลดภาษี หรือแมกระท่ัง
ยกเลิกรางพระราชบัญญัตินี้เลยก็เปนได ซ่ึงหาก อางอิงจากผลการประชุมคณะรัฐมนตรี ในวันท่ี 21 มีนาคม 
33 รดี 2%-ลุยม.ค.62 เก็บภาษี ท่ีรกรางวางเปลา (22 มีนาคม 2560), ไทยรัฐ. 
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พ.ศ. 256034นั้นมีการคาดวาจะมีการใชบังคับพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใน เดือนมกราคม 
พ.ศ. 2562 ซ่ึงเปนสิ่งท่ีตองจับตามองถึงพัฒนาการรวมถึงความเปลี่ยนแปลงในดานตางๆดังท่ีไดกลาวมาซ่ึง
อาจเกิดข้ึนไดจนกวาจะมีการประกาศลงในราชกิจจานุเบกษาแลววามีผลบังคับใช 
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